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Bebauungsplan "Am Muhlbach 11", Stadt Weiterstadt Begriindung -Entwurf-

1 Lage und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet des Bebauungsplans "Am Muhlbach 11" liegt im Norden des Stadtteils Gra-
fenhausen. Westlich und nordlich des Geltungsbereichs befindet sich die Hofhausersied-
lung "Am Mihlbach". Ostlich und sldostlich stehen Einzel- und Doppelhduser. Die Zufahrt
auf das Gelande erfolgt Uber einen privaten Stichweg von Siden, der an den Beuneweg
anschliel3t. Das Plangebiet hat eine Grolde von ca. 1.600 gm.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an das Flurstick 108/60, im Osten an die Flursticke
110/11, 110/12, 110/5, im Suden an das Flurstuck 108/86, sowie die Stralkenparzelle 710/7
und im Osten an die Wegeparzelle 108/81. AulRerdem verlaufen die Bachparzellen 760 und
761/2 durch das Plangebiet.

Im Plangebiet steht westlich des Muhlbachs das ehemalige Muhlengebaude Beuneweg 19.
Nordlich dieses Gebaudes liegt eine Rasenflache. Auf der Flache Ostlich des Bachlaufs
steht noch der ehemalige Trafoturm und Reste von Grundmauern eines Maschinenhauses.
Einzelne Nadelbaume und ein Laubbaum saumen das 0stliche Gelande. Eine kleine Ful3-
gangerbrucke Uber den Muhlbach verbindet die beiden Grundsticksflachen. Die Flache des
Miihlbachs ist in einem kurzen Abschnitt aus historischen Griinden (Uberbauung) Privat-
grundstuick; das Bachgewasser selbst ist kommunal.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet ausschlieRlich das Flurstick 108/87 in
Flur 2.
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Bebauungsplan "Am Muhlbach 11", Stadt Weiterstadt Begriindung -Entwurf-

Topografie

Das Plangebiet zeigt unterschiedliche topografische Hohen. Der Bachlauf wurde einst er-
hoht, durch Mauern begradigt und kanalisiert, sodass er an der Muhle ca. um 2 m abfallen
konnte, um das Muhlrad anzutreiben. Heute besteht dieser Hohenunterschied aus einer
grobsteinigen Wasserrutsche.

An der suddstlichen Plangebietsgrenze liegt die niedrigste Punkt des Plangebiets. Der
nordostliche Teil des Plangebiets liegt am hochsten Punkt mehr als 2 m Uber dem niedrigs-
tem Punkt im Plangebiet. Der sudliche Teil der 6stlich des Muhlbachs gelegenen Plange-
bietsflache liegt ca. 1,5 — 2 m tiefer als der nordliche Teil.

Der Einfahrtsbereich auf das Grundstick und der westliche Teil des Geltungsbereichs lie-
gen ca. 0,5 m unter dem Gelandeniveau des westlich angrenzenden Weges "Am Muhl-
bach".
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Bebauungsplan "Am Muhlbach 11", Stadt Weiterstadt Begriindung -Entwurf-

2 Planungsanlass und -erfordernis

Fir den Bereich um das ehemalige Mihlengrundstiick der "Obermuhle" wurde 1979 der
Bebauungsplan "Am Muhlbach - Neufassung" erstellt, der am 26.02.1982 in Kraft getreten
ist. Gegenstand dieses Bebauungsplans war seinerzeit die Schaffung von Baurecht fir eine
Reihenhaussiedlung nérdlich und westlich der Mihle, und fir eine Einzel- und Doppelhaus-
bebauung 6stlich des Muhlengrundstucks.

Die Male der baulichen Nutzung fiir diese Neubebauungen, die mittlerweile vollstandig rea-
lisiert sind, betragen Grundflachenzahl GRZ 0,4 und Geschossflachenzahl GFZ 0,8. Das
Muhlengrundstiick hat kein festgesetztes Maf} der baulichen Nutzung. Der Bebauungsplan
umgrenzt lediglich die auf dem Grundstuck vorhandenen Gebaude mit einer Baugrenze und
definiert verbal, dass sich das Mal der baulichen Nutzung nach dem Bestand richtet. Die
daraus resultierenden rechnerischen Nutzungswerte fur das Plangebiet betragen GRZ 0,07
und ca. GFZ 0,2 und liegen damit deutlich unter denen des Umgebungsbereiches ( GRZ 0,4
| GFZ 0,8). Das zwischenzeitlich abgetrennte Grundstlick Beuneweg 17 hat faktisch eine
Grundflachenzahl GRZ von 0,4 und eine Geschossflachenzahl GFZ von mehr als 1,0.

Eine gewerbliche Nutzung des Plangebiets ist aufgrund der Festsetzung eines Mischgebiets
gemald § 6 BauNVO derzeit zulassig.
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Bebauungsplan "Am Muhlbach 11", Stadt Weiterstadt Begriindung -Entwurf-

Durch die nordlich des Muhlengrundsticks gelegene Tiefgarage (Flursticknummer 108/60),
die sich zum Plangebiet und Grundstuck 108/87 eingeschossig dargestellt und auf der
Grundstucksgrenze steht, wurde die baurechtlich erforderliche Abstandsflache auf dem sud-
lichen Nachbargrundstlck in Anspruch genommen, ohne dass dies rechtlich gesichert ware.

Der gultige Bebauungsplan setzt hinsichtlich der Art der Nutzung auf dem Mduhlengrund-
stuck ein Mischgebiet (Ml) fest, wohingegen die umgebenen Baugebiete als Allgemeine
Wohngebiete (WA) festgesetzt sind.

Der noch gultige Flachennutzungsplan (1992) der Stadt Weiterstadt (s. Seite 8) stellt fur den
gesamten Bereich Wohnbauflachen (W) dar, ebenso wie der aktuelle Flachennutzungspla-
nungsentwurf (2015) der Stadt. Planungsziel der Stadt Weiterstadt war und ist eine Wohn-
nutzung fur den gesamten Bereich. Der aufzustellende Bebauungsplan ,Am Muhlbach 11“ ist
also hinsichtlich der Art der Nutzung an den Flachennutzungsplan (Entwurf) anzupassen.
Eine derzeitig zulassige Mischgebietsnutzung wurde gewerbliche Nutzungen ermoglichen,
die zu Konflikten mit der umgebenden Wohnbebauung fuhren konnen.

Planungsintention des Eigentimers des Grundstlcks ist es, die fur ihn nachteiligen Festset-
zungen so zu andern, dass eine Ausnutzung und Bebauung des Grundstiucks ermoglicht
wird, die sich der umgebenden Bebauung annahert. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan-
entwurf wird diese Ausnutzung mit maximalen Nutzungswerten von ca. GRZ 0,3 und GFZ
0,75 nicht erreicht.

Um die oben genannten, potentiellen Nutzungskonflikte zu vermeiden soll die Art der Nut-
zung an den zukunftigen Flachennutzungsplan angepasst und ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt werden.

2.1 Aufgabenstellung und Ziele des Bebauungsplans

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Am Muhlbach II" als selbststandigen Bebau-
ungsplan wird gleichzeitig der Bebauungsplan "Am Muhlbach-Neufassung" vom 26.02.1982
geandert.

Planerisches Ziel des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs ist es, innerhalb des Plange-
biets eine zusatzliche Wohnbebauung zu ermoglichen. Ziel des Bebauungsplans ist es
auch, durch eine malvolle Nachverdichtung im Siedlungsbestand einige zusatzliche
Wohneinheiten durch Neubau und Ausbau des ehemaligen Muhlengebaudes schaffen zu
konnen, die trotz der Lage Grafenhausens im Siedlungsbeschrankungsbereich (Regional-
plan Sudhessen) hier regionalplanerisch zulassig sind.

Die zusatzliche Neubebauung soll sich hinsichtlich Hohe, Bauweise und Gestaltung in die
stadtebaulichen Merkmale der Bebauung der naheren Umgebung einfugen. Auf die Belan-
ge der Nachbarn soll insbesondere bei der Festsetzung der Hohenentwicklung besondere
Rucksicht genommen werden.

Im Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 21.12.2015 wurde die 6stlich des Mihlbachs
gelegene, Uberbaubare Grundstucksflache zurickgenommen, sodass der Ostliche Teil des
Plangebiets als private Grun- und Freiflache erhalten bleibt.
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Bebauungsplan "Am Muhlbach 11", Stadt Weiterstadt Begriindung -Entwurf-

3

3.1

Rechtsgrundlagen / libergeordnete Planungen

Allgemeine Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. Novem-
ber 2014 (BGBI. | S. 1748).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. |, S. 1548).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar
2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt geandert durch Art. 40 des Gesetzes vom
13.12.2012 (GVBI. | S. 622).

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 58), zuletzt geandert durch den Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. I, S. 1509).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. 2010, S. 548), ge-
andert durch Artikel 62 des Gesetzes vom 13. Dezember 2012 (GVBI. S. 622).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S 2585), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. November 2014 (BGBI. | S. 1724).
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Bebauungsplan "Am Muhlbach 11", Stadt Weiterstadt Begriindung -Entwurf-

3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Weiterstadt

Der glltige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Weiterstadt stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache-Bestand (W) dar.

Der derzeit gultige Bebauungsplan "Am Muhlbach Neufassung" vom 26.02.1982 entspricht
nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Der vorliegende Bebauungsplanent-
wurf "Am Muhlbach II" wird an die Darstellungen des FNP angepasst und kann gemaR § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Dies gilt auch fur die im
Aufstellungsverfahren befindliche Entwurfsplanung des zukulnftigen Flachennutzungsplans.

e 0;0‘.\:‘?2'
ol

‘000N

Ausschnitt aus dem gltigen Flachennutzungsplan der Stadt Weiterstadt
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Bebauungsplan "Am Muihlbach II", Stadt Weiterstadt

Begriindung -Entwurf-

3.3 Bestehender Bebauungsplan "Am Mihlbach - Neufassung"

Der giiltige Bebauungsplan "Am Muhlbach- Neufassung" setzt den Bereich der Anderung
fur den selbststandigen Bebauungsplan "Am Mihlbach 11" als Mischgebiet mit offener Bau-
weise fest. Die umliegenden Baugebiete sind als Allgemeine Wohngebiete mit einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschof¥flachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.
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Bebauungsplan "Am Muhlbach 11", Stadt Weiterstadt Begriindung -Entwurf-

3.4 Planungsverfahren

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB liegen vor.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung gemafl § 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht gemal® § 2a BauGB sowie den diesen Verfahrensschritten zugeordneten
Informationspflichten abgesehen.

Eingriffe im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, die auf Grund des Bebauungsplans zu
erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich der Eingriffe ist somit nicht erforderlich.

Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung gemalf § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs.
1 BauGB kann abgesehen werden. Der betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Be-
horden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird im Rahmen der Offenlegung des
Entwurfs gemal § 3 Abs. 2 und der Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

Nach der offentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange haben sich Anderungen und Erganzungen der Planung ergeben. Ge-
mafd § 4a Abs. 3 BauGB wird der Bebauungsplanentwurf erneut offentlich ausgelegt und
Stellungnahmen von Behorden und Trager offentlicher Belange werden erneut eingeholt.

Die wesentliche Anderung des Bebauungsplanentwurfs in der vorliegenden Fassung vom
21.12.2015 gegenulber der Fassung vom 01.06.2015 besteht darin, dass auf die planungs-
rechtlich zulassige Option fur eine Bebauung Ostlich des Muhlbachs verzichtet wird und ent-
sprechend die Uberbaubare Grundstlcksflache auf der Ostseite des Muhlbachs aus der
Planung herausgenommen wird.
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Bebauungsplan "Am Muhlbach 11", Stadt Weiterstadt Begriindung -Entwurf-

4 Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlos-
sen, da sie durch ihre Nutzung, Gestaltung und Dimension den Entwicklungszielen fur das
Plangebiet entgegenstehen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch das Hochstmald der zulassigen Grundflachen-
zahl (GRZ) und Geschol¥flachenzahl (GFZ) sowie der Festsetzung einer maximalen Wand-
und Gebaudehohe bestimmt. Bei der Berechnung der GRZ und GFZ ist jeweils die gesamte
Grundstucksgroflie zugrunde zu legen.

Zulassige Grundflache (GRZ)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA ist der Hochstwert der Grundflachenzahl auf 0,3 festge-
setzt.

Eine Uberschreitung der Grundflachen durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen ist bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 zulassig, da das
Grundstuck eine lange, Flachen verbrauchende Zuwegung zu dem baulich nutzbaren Teil
des Plangebiets bendtigt.

Zulassige Geschofflachenzahl (GFZ)
Der Hochstwert der Geschossflachenzahl ist auf 0,75 festgesetzt.
Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschoss ist auf max. 2 Vollgeschosse festgesetzt und passt sich an die
Geschossigkeit der angrenzenden Bebauung an. Diese Hohenfestsetzung gilt auch fur eine
Neubebauung am Standort der ehemaligen Muhle, die derzeit eine Dreigeschossigkeit auf-
weist. Aus Grunden des Nachbarschutzes (Belichtung) wurde in diesem Fall die Ausnut-
zung reduziert.

Maximale Gebaudehohe

Durch die Festsetzung einer maximalen Wandhohe von 6,0 m und einer Gebaudehdhe von
maximal 9,5 m im Plangebiet werden die Hohen der angrenzenden Bebauung aufgenom-
men. Insbesondere die Festsetzung einer Gebaudehohe erscheint stadtebaulich wichtig, da
bei den relativ steilen zulassigen Dachern Gebaudehdhen entstehen kdnnen, die sich nicht
in die vorhandene und angestrebte Hohenentwicklung einflugen wirden.

4.3 Bauweise

Die zulassige Bauweise ist gemal} Planzeichnung als abweichende Bauweise festgesetzt.
Die uberbaubare Grundstucksflache auf dem Standort der alten Muhle ist so festgesetzt,
dass ein Neubau direkt an das bestehende Gebaude Beuneweg 17 angebaut werden muss.
Damit ist der historische Standort der ehemaligen Muhle auch im Falle einer Neubebauung
stadtebaulich gesichert.

Im Plangebiet sind entsprechend der 6stlichen Umgebungsbebauung nur Einzelhduser-
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bzw. ein Doppelhaus zulassig.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen definiert.

Die Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksgrenzen ist so festgesetzt, dass eine traufseitige
oder firstseitige Gebaudeausrichtung zur Erschliefungsseite moglich ist.

4.5 MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Bei der Realisierung von durch den Bebauungsplan ermdglichten Bauvorhaben kdnnen
Verbotstatbestande gemall § 44 BNatSchG verursacht werden und zwar durch alle bauli-
chen Veranderungen am ehemaligen Muhlengebaude. Sofern und sobald derartige Bau-
maldnahmen vorgesehen sind, ist zum Schutz der im artenschutzrechtlichen Gutachten
nachgewiesenen Tierarten eine sogenannte vorgezogene CEF-Mallnahme (continuous
ecological functionality-measures) in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu
realisieren.

Die hierfur am gleichen Standort am besten geeignete Mallnahme - insbesondere wegen
seiner Hohe -, ist eine Nutzung des Dachbereichs der ehemaligen Trafostation zur Schaf-
fung neuer Lebensraume, Niststatten und Winterquartiere fur die im artenschutzrechtlichen
Gutachten benannten Vogelarten. Um eine Realisierung einer derartigen CEF-Mallinahme
zu sichern, wird im Bebauungsplan der Erhalt des ehemaligen Trafoturms als eine Mal3-
nahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ge-
mafR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Die konkreten, an diesem Gebaude zu realisie-
renden Malinahmen sowie deren zeitliche Realisierung sind in einem Vertrag zwischen dem
Eigentumer, der eine bauliche Veranderung des ehemaligen Muhlengebaudes beabsichtigt,
und der Unteren Naturschutzbehorde zu vereinbaren. Dabei sind auch die im artenschutz-
rechtlichen Gutachten bereits benannten Umsetzungsmalinahmen zu berucksichtigen, ge-
gebenenfalls auch zu aktualisieren. Die Festsetzung zur Erhaltung des ehemaligen Trafo-
turms sichert die vorzeitige Durchfuhrung der CEF-Malinahme auf Dauer.

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden gemall § 4 Abs. 2 BauGB wurde vom Natur-
schutzbund das Angebot gemacht, die AusgleichsmalRnahme fur Mauersegler und Breitfli-
gelfledermause fachlich zu betreuen. Dieser fachlich sinnvolle Vorschlag wird an den
Grundstuckseigentumer zur Berucksichtigung weiter gegeben.

4.6 Flachen zum Erhalt und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige
Bepflanzungen

Bei Neuanpflanzungen von Geholzen im Plangebiet sind einheimische und gebietstypische
Baum- und Straucharten zu verwenden. Die Ge- und Verbote des Uberschwemmungsge-
biets sind zu beachten.

4.7 Private Verkehrsflache

Im Plangebiet fuhrt eine kleine FulRgangerbricke tUber den Muhlbach, die die westliche Fla-
che mit der Ostlichen Flache verbindet. Um in Zukunft die ErschlieBung der 6stlichen Flache
sicherzustellen, ist eine private Verkehrsflache uber den Muhlbach festgesetzt. Die Realisie-
rung einer solchen Bricke Uber den Muhlbach ist mit dem Wassersverband Schwarzbach-
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gebiet-Ried abzustimmen. Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist beim Fachgebiet Gewasser-
und Bodenschutz zu beantragen.

Bei einer Bebauung im westlichen Teil des Plangebiets ist darauf zu achten, dass die Zu-
ganglichkeit der Flache ostlich des Bachlaufs erhalten bleibt.

5 Ortliche Bauvorschriften gem. § 81 HBO

5.1 Dachform und Dachgestaltung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Gestaltung von Dachern getroffen, die sich
an der Gestaltung der Dacher der im Osten und Suden angrenzenden Einzel- und Doppel-
hauser im Hinblick auf Dachform und Dachneigung orientieren. Die westlich und nordlich
angrenzende Wohnsiedlung mit ausschlieRlich Flachdachern kann als eigenstandiges stad-
tebauliches Ensemble angesehen werden, von dem sich die geplante Neubebauung auch
gestalterisch absetzen soll.
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6 Umweltbelange

6.1 Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Ill B des festgesetzten Wasserschutzgebiets zum
Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen des Zweckverbandes Wasserwerk "Gerauer
Land" im GroR-Gerauer Stadtwald. Die entsprechenden Ge- und Verbote der Schutzge-
bietsverordnung sind zu beachten. Hierauf wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Uberschwemmungsgebiet

Am Muhlbach ist von km 18,3 bis km 3,1 ein Uberschwemmungsgebiet HQ 100 durch
Rechtsverordnung festgestellt. Innerhalb des Plangebiets ist deshalb die Flache ostlich des
Mihlbachs als Uberschwemmungsgebiet gemaR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den
Bebauungsplan tGbernommen und dargestellt. Bei weiter gehenden Uberschwemmungser-
eignissen als HQ 100 oder bei Versagen der technischen Hochschutzwasseranlagen kann
es auch zur Uberflutung von Gebieten auBerhalb des Uberschwemmungsgebiets kommen.

Grundwasser

Im Plangebiet gibt es sehr hohe Grundwasserstande und es besteht Vernassungsgefahr.
Beim Bau von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen ist dies zu beachten. Hierauf
wird im Bebauungsplan hingewiesen.

In der Nassperiode um die Jahrhundertwende (1999-2003) fuhrten klimatisch bedingte
Grundwasserhochstande zu massenhaften Kellervernassungen im Hessischen Ried. Um
Neubauten vor Vernassungsschaden zu schutzen, liel3 die Stadt Weiterstadt im Jahre 2004
eine Karte mit den ,Bemessungsgrundwasserstanden fur Bauwerksabdichtungen im Ver-
sorgungsgebiet der HSE (Hessisches Ried)* zur Ermittlung von Grundwasserglei-
chen/Flurabstande durch das Planungsburo BGS Umweltplanung GmbH aus Darmstadt
erstellen. Gemal dieses Grundwassermodell-Szenarios liegen die Grundwassergleichen im
Plangebiet bei ungefahr 108,5 m+NN und Abstand des Grundwassers zur Gelandeoberkan-
te (Flurabstand) liegt bei unter 0,5 m. Rechnerisch sind die Grundwassergleichen teilweise
uber Gelandeniveau innerhalb des Plangebiets. Insofern ist auch faktisch von einem sehr
hohen Grundwasserstand im Plangebiet auszugehen. Eine Versickerung von nicht verun-
reinigtem Niederschlagswasser ist nicht moglich.

6.2 Boden

Das Plangebiet ist Bestandteil eines gultigen Bebauungsplans, der eine Mischgebietsnut-
zung mit potentiell hohem Versiegelungsgrad festsetzt. Dieser Bebauungsplan wird durch
den vorliegenden Bebauungsplanentwurf dahingehend geandert, dass ein allgemeines
Wohngebiet mit erweiterter Bebauungsmoglichkeit zugelassen wird. Die planungsrechtlich
zulassige Inanspruchnahme von Grund und Boden wird durch den Bebauungsplanentwurf
lediglich verandert. Durch die maximal zulassige Bebauung inklusive Nebenanlagen, Zu-
fahrten u.w.m. kann der Versiegelungsgrad im Plangebiet von derzeit ca. 17% auf max.
50% ansteigen.

Die Topografie und die Boden sind im Plangebiet aufgrund vorzeitiger Nutzungen und Ge-
baude in den vergangenen Jahrzehnten bereits mehrfach anthropogen verandert worden.
Die derzeitigen -sofern nicht bebauten- Oberflachen des Gelandes bestehen z.T. aus
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Brachland der ehemaligen, gewerblich genutzten Flachen (6stlicher Bereich) sowie aus ei-
ner Wiesenflache (nordwestlicher Bereich).

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf als Bebauungsplan der Innenentwicklung bertck-
sichtigt die Zielsetzung des § 1a BauGB zum Bodenschutz, nach der mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen ist, in besonderer Weise. Durch die durch den Bebau-
ungsplan ermdglichte Nachverdichtung wird eine zusatzliche Inanspruchnahme von Boden
an anderer Stelle im Aul3enbereich, die i.d.R. sowohl hinsichtlich ihrer okologischen und
okonomischen Landnutzung als hoherwertig einzustufen sind, reduziert. Die Aufstellung
dieses Bebauungsplans ist deshalb auch als Mal3nahme eines vorsorgenden Bodenschut-
zes zu betrachten.

6.3 Altlasten

Nach der Altflachendatei des Da-Di-Werk Eigenbetrieb fur Gebaude- und Umweltmanage-
ment des Landkreises Darmstadt-Dieburg ergeben sich fur das Plangebiet keine Hinweise
auf Altflachen, schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden.

Auf dem Ostlichen Teil des Plangebiets befanden sich ein eingeschossiges Maschinenhaus
und ein Trafoturn, die zur Gesamtanlage eines westlich gelegenen Sagewerks gehorten.
Heute besteht noch der Trafoturm und einige Grundmauern der damaligen Bebauung. Auf-
grund der gewerblichen Nutzung ist das Vorhandensein von eventuellen Altlasten auf dem
Gelande nicht auszuschliel3en.

Bei den zulassigen Baumalinahmen westlich des Muhlbachs ist auf organoleptische Verun-
reinigungen des Untergrunds zu achten. Ergeben sich bei Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese der zustandigen
Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darm-
stadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, unverzuglich mitzuteilen. Hierauf wird im Bebau-
ungsplan hingewiesen.

6.4 Artenschutz

Fir die Belange des Artenschutzes wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet,
in dem die durchgefuhrten Untersuchungen dokumentiert sind und eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prufung gemal § 44 BNatSchG vorgenommen wurde (s. Anlage 1).

In diesem Fachbeitrag wurde festgestellt, dass sich am ehemaligen Muhlengebaude Quar-
tiere von geschutzten Vogeln befinden, die gemal® § 44 BNatSchG nicht zerstort werden
durfen. Um eine bauliche Veranderung am ehemaligen Muhlengebaude zu ermdglichen,
sind vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (sog. CEF-MalRnahme) zu realisieren, die den
Fortbestand der vorhandenen Vogelpopulation am Standort nachweislich sichern. Dazu
wurden im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag umfangreiche Umsetzungsvorschlage fur die
CEF-Malnahme gemacht. Voraussetzung fur die Realisierung dieser Vorschlage ist der
Erhalt der ehemaligen Trafostation auf diesem Grundstluck. Aus diesem Grund ist der Erhalt
dieses Gebaudes als einzige geeignete Ausgleichsmalinahme im Bebauungsplan festge-
setzt (s.a. Nr. 4.5 Begrindung).

Zur Vorgehensweise bei einer beabsichtigten baulichen Veranderung des ehemaligen Muh-
lengebaudes sind Hinweise, die auf die geltende Rechtslage zielen, in den Bebauungsplan
aufgenommen (s. Hinweise: Artenschutz und CEF-Malinahme).
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6.5 Fluglarmeinwirkungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des ausgewiesenen Siedungsbeschrankungsbereichs und in
der Nachtschutzzone des Flughafens Frankfurt/Main. Der geplanten Bebauung unterliegt in
diesem Fall keiner Baubeschrankung, da die geplanten Wohnungen innerhalb des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils errichtet werden.

Umfassungsbauteile schutzbedurftiger Raume und Anforderungen an die Luftschalldam-
mung von Aullenbauteilen mussen der DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau entsprechen.
Schlafraume sind zusatzlich mit schallgedampften Bellftungseinrichtungen auszustatten.
Diese passiven SchallschutzmalRnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt.

Aufgrund der hohen Fluglarmbelastung wird Uber die festgesetzten MalRnahmen hinaus
empfohlen, auch Wohn- und andere Aufenthaltsraume mit schallgedampften Luftungsein-
richtungen zu versehen.

Larmeinwirkungen Autobahn A 5

Die Bundesautobahn A 5 befindet sich in etwa 500 m Entfernung zum Planungsgebiet. Die
Larmemission der A 5 werden in erster Linie durch den groRen Abstand zum Plangebiet
deutlich gemindert, aber auch durch dazwischen gelegene Bebauung und topografische
Merkmale reduziert. Bei ungunstiger aber seltener Ostwetterlage sind die Schallimmissio-
nen zwar wahrnehmbar, fuhren jedoch zu keiner nennenswerten Beeintrachtigung der
Wohnqualitat.

6.6 Archaologie und Denkmalschutz

Auf Grund von Bedenken der zustandigen Behorden und der Offentlichkeit hinsichtlich der
denkmalschutzrechtlichen und archaologischen Betroffenheit des Muhlengrundsticks wur-
den mehrere Untersuchungen auf dem Gelande durchgefuhrt.

Das Landesamt fur Denkmalpflege hatte Befurchtungen, dass durch einen eventuellen Ab-
bruch des Mihlengebaudes Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 Satz 2 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG) zerstort werden konnten. Deshalb wurden eine Begehung
und Bewertung des Grundstucks und des Muhlengebaudes durchgefuhrt. Nach vorliegen-
den und ermittelten Erkenntnissen ist das Gebaude durch einen Brand in Jahre 1894 zer-
stort und an gleicher Stelle wieder errichtet worden. Aus Sicht der Denkmalschutzbehorde
ist das Muhlengebaude bereits architektonisch so stark verandert und Uberbaut, dass keine
Denkmalwertigkeit festgestellt werden konnte.

Das Amt hessenARCHAOLOGIE des Landesamtes fiir Denkmalpflege hat auf die Erforder-
lichkeit eine archaologischen Gutachtens, bzw. einer archaologische Voruntersuchung ge-
maf § 18 Abs. 1 HDSchG hingewiesen, um Qualitat und Quantitat eventueller archaologi-
scher Befunde zu prufen und auszuwerten.

Hierzu legte ein zugelassenes Grabungsunternehmen einen Suchschnitt von 10 m Lange
und 2 m Breite nordlich des Miuhlengebaudes an. Da Reste von Grundmauern eines An-
baus an das Muhlengebaude gefunden wurden, folgte auf die archaologische Voruntersu-
chung eine archaologische Untersuchung mit der Ausarbeitung eines Berichts fur hessen-
ARCHAOLOGIE des Landesamts fir Denkmalpflege. Dieser Bericht kommt zu dem Resul-
tat, dass der Anbau nach dem Brand 1894 entstand und nach 1932 niedergelegt worden ist.

Nach Aussage von hessenARCHAOLOGIE stehen archzologische Belange einer Bebau-
ung auf der im Bebauungsplan festgesetzten Flache nordlich des ehemaligen Muhlenge-
baudes grundsatzlich nicht entgegen.
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7 Wesentliche Auswirkungen und Durchfuhrung des Bebauungsplans

7.1 Auswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Am Muhlbach 11" wird die derzeitig als Misch-
gebiet festgesetzte Flache als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit wird potentiellen
Nutzungskonflikten zwischen bestehender Wohnnutzung und einer bisher zulassigen ge-
werblichen Nutzung vorgebeugt.

Zusatzlich zur Nutzung des ehemaligen Muhlegebaudes konnen im Plangebiet ein Einzel-
haus oder ein Doppelhaus errichtet werden.

7.2 Ver-und Entsorgung des Plangebiets

Die Fahrerschlielung des Plangebiets ist durch den Zuschnitt des Flursticks 108/87 mit
direktem Anschluss an die offentliche Verkehrsflache des Beunewegs gewahrleistet. Die
Zuwegung zum Ostlichen Teil des Plangebiets kann Uber eine private Bricke auf privatem
Gelande erfolgen. Eine Genehmigung der Unteren Wasserbehorde ist hierzu erforderlich.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt Uber die bestehenden Leitungstrassen
(Trinkwasser, Strom, Gas) im Verlauf des Beunewegs oder des Weges Am Muhlbach. Da
auf dem Grundstick 2-5 neue Wohneinheiten entstehen konnen, ist nur mit einer geringen
Zunahme des Wasserbedarfs zu rechnen, die durch den Wasserversorger gedeckt werden
kann.

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert. Schmutzwasser kann in den Mischwas-
serkanal im Beuneweg eingeleitet werden. Das bestehende Abwassernetz ist ausreichend
dimensioniert, um den zukunftigen Schmutzwasseranfall aus dem Plangebiet aufzunehmen.

Nicht verunreinigtes Oberflachenwasser kann direkt in den Muhlbach eingeleitet werden, da
eine Versickerung des Oberflachenwassers aufgrund des hohen Grundwasserstands auf
dem Grundstuck nicht moglich ist.

Die erforderliche Loschwassermenge kann dem bestehenden Trinkwassernetz oder even-
tuell auch aus dem Muhlbach entnommen werden.

Darmstadt, 20.04.2016

Anlage 1: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Franz - Okologie und
Landschaftsplanung, Darmstadt, 02.07.2015

Anlage 2: Archaologische Untersuchung, SPAU - Sascha Piffko Archaologische
Untersuchungen, Rockenberg, 15.12.2015
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